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Recht

DehnbaresVVegrecht?

Erweiterte Nutzung einer
Dienstbarkeit

Schon bevor die Verdichtung als
raumplanerisches Ziel in den Fokus
geraten war, wurde sie oft in der
Weise praktiziert, dass Eigentiime-
rinnen und Eigentiimer von grosse-
ren Grundstiicken diese parzelliert
und bruchstiickweise zur Uberbau-
ung freigegeben und verkauft
haben — nicht ohne sich das beste
Stiick herauszunehmen, fiir das zuvor
die erwiinschten Freiheiten abgesi-
chert worden waren: An Hanglagen
etwa bleibt der hoher gelegene Teil
bei der Verkiuferschaft und wird das
tiefer gelegene Verkaufsgrundstiick
mit einer Bauhdhenbeschrinkung
belastet. Solche Parzellierungen kén-
nen mitunter zu gefangenen Grund-
stiicken fithren, fiir die der Anschluss
ans Strassennetz mit einer Weg-
rechtsdienstbarkeit gewihrleistet
wird. Der Vorteil der Dienstbarkeits-
begriindung vor dem Verkauf liegt
auf der Hand: So lassen sich alle Be-
vorzugungen des im Eigentum zu-
riickbehaltenen Teilgrundstiickes als
Eigentiimerdienstbarkeiten begriin-
den, ohne dass um eine einvernehm-
liche Balance der nachbarlichen In-
teressen gerungen werden miisste.
Die zu veriussernden Grundstiicke
werden dann mit bereits bestellten
Dienstbarkeitslasten verkauft.

Wegrecht auch fiir Dritte?
In einem Fall stellte sich erst
nach dem Verkauf die unvorhergese-

hene Frage, ob das erwihnte Weg- .

recht auch fiir die Zufahrt zu einer
Doppelgarage gelte, die zwar mit
ihren Einfahrtstoren direkt an der
Grenze, aber als Gebiude auf einem
weiter zuriick liegenden Drittgrund-
stiick neu errichtet werden sollte.
Genau besehen, handelt es sich um
einen Anwendungsfall der hiufig
strittigen Problematik, ob der Eigen-
tiimerschaft eines belasteten Grund-
stiickes eine Mehrbelastung zuge-
mutet werden darf, die eine intensi-
vierte Ausiibung des Fahrwegrechts
mit sich bringt. Zur Beantwortung
muss einzelfallbezogen die jeweilige

Dienstbarkeit nach den in der Bun-
desgerichtspraxis gefestigten Regeln
ausgelegt werden:

Die Auslegung von Dienstbar-
keiten folgt einer Stufenordnung:
Zunichst ist der Grundbucheintrag
entscheidend. Ist dessen Wortlaut
deutlich und klar, ist er fiir den In-
halt der Dienstbarkeit massgebend.
Belege sind beizuziehen, beispiels-
weise Grundbuchpline, die dem
Vertrag beigegeben sind.

Gewohnheit schafft

keine Dienstbarkeit

Ist der Wortlaut unklar, kann
weiter auf die rechtliche Grundlage
der Dienstbarkeitsbestellung zu-
riickgegriffen werden, zum Beispiel
auf den Dienstbarkeitsvertrag, der
als Beleg im Grundbuch aufbewahrt
wird. (Dabei ist der Erwerbsgrund
aus objektiver, personenunabhingi-
ger Perspektive auszulegen. Nur
wenn die Eigentiimerschaften des
berechtigten und des belasteten
Grundstiickes noch dieselben sind,
die seinerzeit die Dienstbarkeit be-
griindet haben, kann der Rechts-
grund in dem Sinn ausschlaggebend
sein, auf den sich die urspriinglichen
Vertragsparteien subjektiv verstin-
digt haben. Sie und ihre Erben kén-
nen sich nicht auf den Gutglaubens-
schutz des Grundbuchs berufen,
wenn der Eintrag im Grundbuch
oder der objektiv ausgelegte Er-
werbsgrund einen anderen als den
subjektiv vereinbarten Inhalt aus-
weisen.)

Ist auch dieser so genannte Er-
werbsgrund nicht schliissig, kann
sich der Inhalt der Dienstbarkeit
sschliesslich daraus ergeben, wie die
Dienstbarkeit iiber lingere Zeit gut-
gldubig ausgeiibt worden ist. (Indes-
sen kann selbst eine langjihrige
Rechtsausiibung, wenn sie dem kla-
ren Wortlaut oder dem Erwerbs-
grund widerspricht, eine Dienstbar-
keit nicht indern oder erweitern.
Vor allem kann eine auch iiber Jahr-
zehnte praktizierte Nutzung auf
fremdem Grundstiick, selbst wenn
geduldet, allein keine Dienstbarkeit
begriinden, vgl. wbw 7/8—2011.)

Die Auslegung der Dienstbar-
keit ist nicht auf eine sprachliche
Deutung beschrinkt, vielmehr ist in
erster Linie der Zweck der Dienst-
barkeit, der ihr verniinftigerweise
zuzuschreiben ist, fiir deren Inhalt
massgebend; dabei ist fiir die Be-
stimmung des Zwecks vorab auf die
Bediirfnisse des berechtigten Grund-
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stiickes abzustellen, wie sie im Zeit-
punke der Beurteilung der Dienst-
barkeit bestehen.

Was nun die auf dem Dritt-
grundstiick vorgesehene, aber dem
wegberechtigten Grundstiick die-
nende Garage betrifft, ist von Fol-
gendem auszugehen: Eine Grund-
dienstbarkeit berechtigt unabhingig
davon, um wen es sich handelt, die
«jeweilige Eigentiimerschaft». Sie be-
rechtigt aber keine Drittpersonen.
Eine Uberlassung an Dritte «ausser-
halb» des berechtigten Grundstiickes
ist nicht zulissig, ebenso wenig
wiren Eigentiimerschaften von riick-
wirtig benachbarten Grundstiicken
berechtigt, iiber den Dienstbarkeits-
weg auf dem belasteten Grundstiick
und dann weiter iiber das berechtigte
Grundstiick aufeihr (Dritt-) Grund-
stiick zu fahren. Fiir diesen Fall
miisste vielmehr dieses Drittgrund-
stiick selbst als berechtigtes Grund-
stiick in das Wegrecht iiber das belas-
tete Grundstiick mit aufgenommen
werden (und selbstverstindlich auch
iiber ein Wegrecht am mittleren
Grundstiick verfiigen).

Zumutbare

Nutzungssteigerung

Soweit die Garage ausschliess-
lich den Eigentiimerinnen des di-
rekt angrenzenden wegberechtigten
Grundstiickes (oder deren Mieter-
schaften) zur Verfiigung stehen soll,
ist die befiirchtete Mehrbelastung
abschitzbar, Im Grundsatz ist der Ei-
gentiimerschaft eines belasteten
Grundstiickes eine Intensivierung der
Dienstbarkeitsausiibung dann zuzu-
muten, wenn weiterhin (nur) der ur-
spriingliche Zweck der Dienstbar-
keit verfolgt wird, wenn die Intensi-
titszunahme nicht {ibermissig ist
und wenn die zweckentsprechende
Beniitzung des belasteten Grundstii-
ckes nicht behindert oder nicht we-
sentlich mehr als bisher einge-
schrinkt wird. So hat das Bundesge-
richt den Verkehr, der nach dem
Umbau eines Zweifamilienhauses in
ein solches fiir fiinf Familien oder
nach der Errichtung eines Vier- an-
stelle eines Einfamilienhauses zu
erwarten war, als noch nicht iiber-
missige Mehrbelastung befunden.
Solange die Garage also Abstell-
plétze fiir eine vertrigliche (Mehr-)
Nutzung der Gebiude auf dem be-
rechtigten Grundstiick aufnehmen
soll, wird sie keine unzulissige
Mehrbelastung auslsen.
— Dominik Bachmann



